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1 FOREWORD 

1.1 STATEMENT OF 
QUALIFICATIONS 
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3 INTRODUCTION 
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���
�������	� ��	� �����/��� ��!� ����� ���� 	�
���� 5�
��
��������� ��������� ���
�� ������� ��
���� ��� !���� ��� !����
��
������	���������������!
��������"�������

5��� ����� ����
���� $�����
�!��� ��������� ����

�	
�
	"���3� ����
��� ���!��	��� ���"�� ���� ������� ������
��
��� �����
���� �"�����
��� ��	� �
�
��	� 
�� ��������
����
���
�� �������
��� ���!��	���� �������	� ��	� �������	�� ����
���������"�����
�������
����

5����� 
�	
�
	"������ ������ ������ ����������� �
��� ��
����!���� �����
���	� �
�!� ��� ������������ �!������ ���
�.��
�
���������������������!��	����"��
�
�������	��!�
����������������"�
��������������
���	��

�
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4 EXECUTIVE SUMMARY 
5�����������	��������
���	������������������	���������
�����C��
5�������������������������
��������
�������>��D�����������&���"��5������?E�>���	�?E������	�F>D�
����������&���"��5�����?E�+�
��&��	����&�"�����

4.1 DEMAND 
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������� �#	 ��	 ��	 ���	 �	

�1<<	/-0C262E71	@.:,<	E@:7,	<:./1	�###	-6	C6-C-<19	EB	�##�	 #	 #	 #	 #	 #	

����������� �	� 
�� ��� ���� 
�

	 	 	 	 	 	

�1/-001.919	E196--0	0:8I	 	 	 	 	 	

			
.1	�196--0	 �#4	 �#4	 �#4	 ��4	 �#4	

			�F-	�196--0	 ��4	 ��4	 ��4	 ��4	 ��4	

			�?611	�196--0	 ��4	 ��4	 ��4	 �#4	 ��4	

			�-@6	�196--0	 A	 A	 A	 A	 A	

4.2 ABSORPTION 
#
���� �����������������
��� ��	������������� ���� �������� ���"�	���� ����� ��� �����"�� ���?+D�

���"������ !
��
�� <6
�������A� �� ��!�������� ������� 
�� ���� �������� 
�� ��������	� 
��<���������
*��������� ��� ���"����� 5��� �������
��� ����� 	�����
���
��� ����
	���� �"��� �������� ��� ���� ��������
���
����� ��� ��!� ��"�����	� ���!���� ���� ���
������ �"����� ��� ������
�
��� "�
���� �������	� ����	�� 
��
�������
�����������������"�
������	� �������
���
�
�������"��
	
�����	����������
�����5����������
���
���
�	�
������
	���	��������������������������
����"�
��������������	��������"�������

4.3 CAPTURE RATE 

$9,257 to $13,650 Income Range (30% AMI) 
	 ������� � ������������ � �������� �
	 ������� �� ��������� �  ���� �

��!������� ��	 �#	 #	 	 A	 	

�!�������� �"	 ��	 �	 	 ���4	 	
"�!�������� ��	 ��	 �	 	 ����4	 	
����������!�������� A	 A	 #	 	 A	 	
�������������� �#	 �##	 �	 	 ���4	 	

$14,983 to $22,800 Income Range (50% AMI) 
	 ������� � ������������ � �������� �
	 ������� �� ��������� �  ���� �

��!������� �	 �#	 #	 	 A	 	

�!�������� ��	 ��	 �#	 	 ����4	 	
"�!�������� �	 ��	 �#	 	 �����4	 	
����������!�������� A	 A	 #	 	 A	 	
�������������� ��	 �##	 �#	 	 "���4	 	
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$18,069 to $27,350 Income Range (60% AMI) 
	 ������� � ������������ � �������� �
	 ������� �� ��������� �  ���� �

��!������� �	 �#	 #	 	 A	 	

�!�������� "	 ��	 "	 	 �##�#4	 	
"�!�������� �	 ��	 "	 	 �##�#4	 	
����������!�������� A	 A	 #	 	 A	 	
�������������� ��	 �##	 ��	 	 �#��"4	 	

$9,250 to $27,350 Income Range (Overall Tax Credit) 
	 ������� � ������������ � �������� �
	 ������� �� ��������� �  ���� �

��!������� ��	 �#	 #	 	 A	 	

�!�������� ��	 ��	 ��	 	 ����4	 	
"�!�������� ��	 ��	 ��	 	 �����4	 	
����������!�������� A	 A	 #	 	 A	 	
�������������� ���	 �##	 ��	 	 ����4	 	

$28,320 to $36,000 Income Range (Market Rate) 
	 ������� � ������������ � �������� �
	 ������� �� ��������� �  ���� �

��!������� �	 ��	 #	 	 A	 	

�!�������� �	 ��	 �	 	 �#�#4	 	
"�!�������� �	 �#	 �	 	 �##�#4	 	
����������!�������� A	 A	 #	 	 A	 	
�������������� �	 �##	 �	 	 �#�#4	 	

4.4 CONCLUSIONS AND RECOMMENDATIONS 

4.4.1 CONCLUSIONS 
• 5���������������������������"
�����������������������

• 5��������	
��

��
��������
����!
����������������

• 5���

����
��
������������	��
�������

• 5�����
�
���������������	���	�����
�"������
��������

• 5����
��
���
�������
����

����
����
������������������
�����"�������������������������

• 5��������������������������������
������!�����
������C��>D��

• 5����������������������������
�
�������������������D��5�
������������������7�"�
����

• �
������
���
�������������������������'�.
�������

• <���������� �������������������
������ 
��������������G�"����������"��
����� ������"��	���������
������������"�
�������"��������!����	�����"�
�������H�+@���	�������������	�����"�
�������
H>C������������������������	��	��

• 5����������	�	���

������
��!�
����	�����
�����!��	���������	�����"�
����

• 5����"�����3�������������������	���	��"���
������������������������

• 5����"�����3����
������"�	���������
��	����������������

• 5����"�����3�����
���	�
����
�����	��"��!
�����������
��	�����.����
���
��������������

• 8�����������������������
�
�������
�	��
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4.4.2 PASS/FAIL DETERMINATION 
�(����

�4�
��

4.4.3 RECOMMENDATIONS 
• 0�	"��������"��������"�
����
• 1�
�
���������������������"�
����
• 0�	"�������7�D��������
• #���������	"��������"����������������	�����"�
����

4.4.4 NOTES 



John Wall and Associates 8 

 
Morgan’s Station Metter, Georgia PCN: 02-043 

5 PROJECT DESCRIPTION 
5�����������	����
��
���
������
	�	��������	����������

5.1 DEVELOPMENT LOCATION 
5��� �
��� 
�� ��� �������������� �
	�����)�������#����
��� $�� 
�� ������	���� ���������� �
	�����)���
��

="�����B
��������-�"�����	�������)�.
��%�������$��
��
��&���"��5�����?E�>�
��&��	����&�"�����

5.2 CONSTRUCTION TYPE 
<�!�������"��
����

5.3 OCCUPANCY 
4��
����

5.4 TARGET INCOME GROUP 
=�!�$��������	�)������0�����

5.5 SPECIAL POPULATION 
<�����

5.6 STRUCTURE TYPE 
5�!���"�����

5.7 UNITS SIZES, RENTS AND TARGETING 
� � � � � #�$�$�%� ���&����

������� !�������� !��'�� ()�����*��  ����+���,� ����-��&�� ���$���
�	 �	 ���	 "��	 �"�	 ��	 �#4	
�#	 �	 ���	 "��	 ���	 ��	 �#4	
"	 �	 ���	 "��	 ���	 ��	 �#4	
�	 �	 ���	 "��	 ���	 ��	 �;,�	
�	 �	 �	 �!#�#	 ���	 �"	 �#4	
�	 �	 �	 �!���	 ���	 �"	 �#4	
"	 �	 �	 �!#�#	 ���	 �"	 �#4	
�	 �	 �	 �!���	 ���	 �"	 �#4	
�	 �	 �	 �!#�#	 ���	 �"	 �#4	
�	 �	 �	 �!���	 ���	 �"	 �#4	
�	 �	 �	 �!#�#	 ���	 �"	 �;,�	
�J	 �	 �	 �!���	 ���	 �"	 �;,�	
	 	 	 	 	 	 	

��	�-,27	@.:,<	 	 #	
.:,<	F:,?	61.,27	2<<:<,2./1	

  	 ��	
.:,<	F:,?	,28	/619:,	 	

  	 J	
.1	->	,?1<1	@.:,<	:<	,?1	02.2316=<	@.:,	

5.8 DEVELOPMENT AMENITIES 
&���"�
��� �"
�	
��� !
��� �"��
'�"������ ����� ���� ����
���� !
��� �� ������ ������	� �������

�������"�	����"�	���������!���
��������!
����
��
�����������.���
��6�
���������������������������"����
��������������������
����
��	��E������9����I�����	�������	����
�
���!
����
��
�6--J����
�
�
����
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5.9 UNIT AMENITIES 


�����	
�
��
����!�����6	������������
�����	
��!���������������	
�����������������'!
��	����	�

������	���������
����

5.10 UTILITIES INCLUDED 
������K���!�����������

5.11 PROJECTED PLACED IN SERVICE DATE 
���C�
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6 SITE EVALUATION 

6.1 VISIBILITY AND CURB APPEAL 
5����
����������������������������)���
��="�����B
�������-�"�����	��&"���������������
	���
���"�����

)=B����"��������
���
����������
������������
����

6.2 PHYSICAL CONDITIONS 
5����
���
�����
�������������	�������	�!
����������

6.3 ADJACENT LAND USES 
<:� 4
��	���	�!��	���

1:� ���	������	����������!����"�����
����

%:� (�!����"�����
����

�:� ���	���

6.4 VIEWS 
5����
�!�����������!����"�����
�������������
����

6.5 NEIGHBORHOOD 
5�����
��������	� 
�� �����
��	���� �� ������"�	�������	� ���	��������� ���
����������� ��	���!���

�"�����
�����

6.6 SHOPPING, GOODS, SERVICES AND AMENITIES 
%����
���
��������	�
������	�!���!�����������"�������
�������������
����5���������������������


����
�����������

6.7 EMPLOYMENT OPPORTUNITIES 
5�����������������������������"�
�
���!
��
��!���
���	
���������������
����5�������������������


��)�������%�������������
������
��������
����������

6.8 TRANSPORTATION 
5��� �
��� 
�� ������	� ��� )���
�� ="����� B
���� ���� -�"�����	� �&��	���� &�"���� 0��	� ��+�� 
�� ����

������������� ����� ���)�������5�
�� ���	� ����
	��� ����� ������� ��"��!��	� 
���� ���� ����������)�������
!������������������������������������������	����������������

��
��� ������ 
�� ��� �"�� ����
��� ��� ���� ������ ����� �����
�� ������� 
�� )������� ������ ���� �����

�	
�
	"���������������������
����!���

6.9 CONCLUSION 
$�������������	�����������������"
��������!
����.���
����������	
��
�"��
���	"��������
�������
����

�

� 



John Wall and Associates 11 

 
Morgan’s Station Metter, Georgia PCN: 02-043 

6.10 SITE PHOTOS 
�

�
%
���(�����>�
�
�

�
%
���(�������
�



John Wall and Associates 12 

 
Morgan’s Station Metter, Georgia PCN: 02-043 

�
�

�
%
���(�����+�
�
�

�
%
���(�����C�
�



John Wall and Associates 13 

 
Morgan’s Station Metter, Georgia PCN: 02-043 

6.11 NEIGHBORHOOD PHOTOS 
�

�
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��������	�(�����>�
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7 MARKET AREA 

7.1 MARKET AREA DETERMINATION 
5���������������
����������"�
���!�����������������!
������������	���	�������������"���
����"����

������ ����� !
��� ��� �
��
�
������� 
������	� ��� ���� ��������� ���������� �.��"	
��� ������ �
��
�
�����
������
���	� ����"�
�
���� 5��� ������� ����� 
�� ����
	���	� ��� ��� ���� ����� �����!�
�������� ��� ����
��������
�����������!
������	��!���%�����������!
��������
����������������������������������!����
!�
��� ������� !
��� ����� �!���� 5����� ��"�����	�� ���� ����"���	� ���� 
�� ���� L �"�����	� 5���	�M�
����
���� 5��� ���	��� ��� ����������� ����� 
�� ����	� ��� ������� �
���� ����"�
��� ���������� ���� ����
���
��	���� ����
���� ��"�	��
���� ��	� ����	
���
�"�
������ �������� 
�� ���� ������5������������
�
��� ���������
�����������������������	��
�
�
���
���
���
/�	��

7.2 DRIVING TIMES AND PLACE OF WORK 
&���"�����
������!����
�����!������!:�

Workers’ Travel Time to Work for the Market Area (Time in Minutes) 
����.��%� �������� ���&����
�1<<	,?2.	�	0:.@,1<	 �#�	 ��#	
�	,-	"	0:.@,1<	 ���	 ����	
�#	,-	��	0:.@,1<	 ���	 ����	
��	,-	�"	0:.@,1<	 ���	 ���#	
�#	,-	��	0:.@,1<	 ���	 �#��	
��	,-	�"	0:.@,1<	 ���	 ��"	
�#	,-	��	0:.@,1<	 ���	 ���	
��	,-	�"	0:.@,1<	 �"	 ���	
�#	,-	��	0:.@,1<	 ��	 ���	
��	,-	�"	0:.@,1<	 �"�	 ���	
�#	,-	�"	0:.@,1<	 ���	 ���	
"#	-6	0-61	0:.@,1<	 ��	 #��	

������:�>??��&���"��

5��������!
������������!�������"����������������!���!����
��������"����
��!�
�����������
	���

Place of Work—State and County Level By Place of Residence 
	 $��$��� � ����$��� � ����$��� �
	 &����%� ���� �&����%� ���� ��������� ����

/���.$�� �!"��!��"	 ����	 �!#"�!��#	 ����	 ��!�#�	 ���	
�������������%� �!#��	 ����	 �!���	 ����	 ��	 #��	
���0�������� �!"��	 ����	 �!#�"	 ����	 ��	 #��	
�������&$�%� "��	 ���#	 ���	 ����	 �	 #��	

������:�>??��&���"��

7.3 MARKET AREA DEFINITION 
5���������� ����� ���� ��
�� ������� ���� ����� 	��
��	� ��� >��D���� �������&���"��5������ ?E�>� ��	�

?E������	�F>D�����������&���"��5�����?E�+�
��&��	����&�"�����5���������������
��	��
��	�
��������
��� ����	��	�2%�&���"�� ���������� ��� 
��!
��� �������
���� �������
�� ���"������ ���
�
����� 
�������
���
���"��
���5���)������
����)����
���
�������
��������

5��� 	
������� ����� ���� �
��� ��� ���� �	��� ��� ����������� ����� ���
��� �����+� ��� >���
�����!
��� ���
��������������"��@��
�����%�������%
���=����
���)����
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8 COMMUNITY DEMOGRAPHIC DATA 

8.1 POPULATION 

8.1.1 POPULATION TRENDS 
 �"�
��� 	����	� 
�� ����� �������� �����
���	� !
��� ���"���
��� ����	��� ��
��� ��� ���"���
���

�������
��� ���������� �.
���� ���� ����������� ������ ���� 
�� ����"����	� ������.
��
��� �
�"���� ��	� ���!��
����!��%
�����
������"���
�������������	�
��������������.��
���������
����������
���
���
�����

Population Trends and Projections 
   �������  �������  �������  
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8.1.2 AGE 
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8.1.3 RACE AND HISPANIC ORIGIN 
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Race and Hispanic Origin in 1990 
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Race and Hispanic Origin in 2000 
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8.1.4 MINORITY STATUS 
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8.2 HOUSEHOLDS 
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Household Trends and Projections for the Market Area 
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8.2.2 TENURE 
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Occupied Housing Units by Tenure 1990 
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Occupied Housing Units by Tenure 2000 
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8.2.3 HOUSEHOLD SIZE 
 �"�����	��
/��
�������������������
��
����������	���������.��
��	��5�����"�����	��
/�����������

��������������
����������"��	�������������
�	
���������������	������
.���9"
��	��0���������	��!�����
����� ����� ���!�� ����������� 
�� ���� ������� ����!�����"��� ��������'"������!���'���"�
�	�"�
��� 
��
�
��
�
�������	
������������������������������

Rental Housing Units by Persons in Unit 1990 
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Rental Housing Units by Persons in Unit 2000 
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8.2.4 HOUSEHOLD INCOMES 
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Number of Households in Various Income Ranges 
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9 MARKET AREA ECONOMY 
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9.1 MAJOR EMPLOYERS 
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9.2 NEW OR PLANNED CHANGES IN WORKFORCE 
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Employment Trends 
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9.4 ECONOMIC SUMMARY 
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10 PROJECT SPECIFIC DEMAND ANALYSIS 

10.1 INCOME RESTRICTIONS AND AFFORDABILITY 
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10.1.1 HOUSEHOLDS REQUIRING RENTAL ASSISTANCE 
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10.1.2 HOUSEHOLDS NOT REQUIRING RENTAL ASSISTANCE 
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10.1.3 HOUSEHOLDS QUALIFYING FOR TAX CREDIT UNITS 
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10.1.4 HOUSEHOLDS QUALIFYING FOR MARKET RATE UNITS 
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10.1.5 ESTABLISHING QUALIFYING INCOME RANGES 
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10.1.6 QUALIFYING INCOME RANGES 

Qualifying Income Ranges by Bedrooms and Persons Per Household 
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10.1.7 RENT AND INCOME SUMMARY 
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10.1.8 HOUSEHOLDS WITH QUALIFIED INCOMES 
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Number of Specified Households in Various Income Ranges by Tenure 
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Portion of Renter Households in Appropriate Income Ranges 
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10.2 DEMAND 

10.2.1 DEMAND FROM NEW HOUSEHOLDS 
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10.2.2 DEMAND FROM EXISTING HOUSEHOLDS 

10.2.2.1 DEMAND FROM RENT OVERBURDEN HOUSEHOLDS 
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Percentage of Income Paid For Rent (Renter Households in Specified Housing Units) 
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10.2.2.2 SUBSTANDARD CONDITIONS 
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11 SUMMARY OF DEMAND 
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12 SUPPLY ANALYSIS (INCLUDING COMPARABLE RENTAL 
DEVELOPMENTS) 

12.1 RENTS AT BASE YEAR 
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12.2 BUILDING PERMITS ISSUED 
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12.3 APARTMENT UNITS BUILT SINCE 2000 OR PROPOSED 
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12.4 SCHEDULE OF PRESENT RENTS AND VACANCIES 
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One Bedroom Two Bedroom Three Bedroom Four Bedroom COMMENTS

APARTMENT INVENTORY

Units Vacant Rent

Efficiency/Studio (e)
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Apartment NameID#

Units Vacant Rent Units Vacant Rent Units Vacant Rent

Year Built
vac%

KEY: P = proposed; UC= under construction; R = renovated; BOI = based on income
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Schedule of Rents, Number of Units and Vacancies for Unassisted Apartment Units 
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14 CONCLUSIONS AND RECOMMENDATIONS 
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15 REQUIRED SIGNED STATEMENT 
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16 JOHN WALL — RÉSUMÉ 
EXPERIENCE 
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